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Presentadores

Dennis Sander

Presidentw – Sander Engineering 
Corp.

• Ingeniero profesional licenciado 

• Más de 50 años de experiencia en 
proyectos municipales

• 36 años como ingeniero del 
Northwest Freeway MUD

Palmer Letzrich

Director de gestión sénior - Hines

• Jefe de industrias y logística de la 
región sudoeste de Hines

Spencer Creed

Socio – Schwartz, Page & Harding, 
LLP

• Abogado del Distrito

• Más de 18 años de experiencia 
como abogado y asesor de bonos 
para distritos con propósito 
especial (SPD)

Senior Vicepresidente – GMS Group

• Más de 44 años de experiencia 
como asesor financiero de 
distritos con un propósito especial

• 26 años como asesor financiero 
del Northwest Freeway MUD

John Howell



¿Quiénes conforman el MUD de Northwest Freeway?



Distrito de Servicios
Públicos Municipales
de Northwest Freeway
Est. en 1977

• El Distrito es responsable de proveer 
agua, alcantarillado sanitario, 
infraestructura y servicios a 
aproximadamente 4100 residentes en 
aproximadamente 1183 viviendas dentro 
de los vecindarios de Ranch Country, 
Ranch Country Estates y Cypresswood
Trails dentro de los 399.178 acres de 
terrenos dentro del Distrito.​



Junta Directiva
del Distrito

• Trabaja en la Junta Directiva desde 1988​
• Propietario desde 1978​

Barry Campbell – Presidente​

• Trabaja en la Junta Directiva desde 2014​
• Propietario desde 1981​

Tom Wildrick – Vicepresidente​

• Trabaja en la Junta Directiva por un poco más de dos años​
• Propietaria desde 2006​

Dixie Babineaux – Secretaria

• Trabaja en la Junta Directiva por casi tres años​

Morris Harmon, Jr. – Secretario Asistente​

• Ingresó a la Junta Directiva en 2020

Charles Dudley – Director​



Metas de la elección



Rehabilitar infraestructura
existente
La infraestructura inicial fue instalada a fines de la década 
de 1970.
En promedio, la infraestructura dura alrededor de 30 a 40 
años. 
• Metas del Distrito:
• Reparación y reemplazo de algunas de las líneas de agua 

del Distrito
• Rehabilitación de las zanjas de drenaje y contención del 

Distrito
LEYENDA

PLANTA DE TRATAMIENTO DE AGUA RESIDUAL

PLANTA DE AGUA NRO. 2

PLANTA DE AGUA NRO. 3

PRINCIPALES ZANJAS

ÁREA DEL SISTEMA DE AGUA ACTUAL PARA SER REHABILITADO

ÁREA DEL DESARROLLO PROPUESTO

LÍMITE EXISTENTE DEL DISTRITO

ÁREA PARA ANEXAR (108 ± ACRES)



Boca de inspección de punto de acceso

Boca de inspección de punto de acceso



Deformada









Infraestructura para nuevo 
desarrollo
• Instalación de infraestructura en las porciones 

subdesarrolladas de Ranch Country, Secciones 4 y 5 

• Instalación de infraestructura en las propiedades 
subdesarrolladas enfrente de US290 y al oeste de 
Becker Road

• Infraestructura que prestará servicios al tramo de 
terreno de anexión de 108 acres que se desarrollará

LEYENDA

PLANTA DE TRATAMIENTO DE AGUA RESIDUAL

PLANTA DE AGUA NRO. 2

PLANTA DE AGUA NRO. 3

PRINCIPALES ZANJAS

SECCIÓN CUATRO DE RANCH COUNTRY

SECCIÓN CINCO DE RANCH COUNTRY 

TRAMOS DE PAPADOPOULAS

LÍMITE EXISTENTE DEL DISTRITO

ÁREA PARA ANEXAR (108 ± ACRES)



Nuevo desarrollo



HINES – Fijamos un estándar 
más alto
• “ES MUY FÁCIL CONSTRUIR UN EDIFICIO BARATO. ES MUY FÁCIL 
CONSTRUIR UN EDIFICIO COSTOSO. ES MUY DIFÍCIL CONSTRUIR UN 
EDIFICIO QUE TENGA EL MÁXIMO NIVEL DE CALIDAD Y QUE ADEMÁS 
SEA UN ÉXITO ECONÓMICO”.​

- Gerald D. Hines



HINES - Parques
comerciales

Hines es una empresa de inversiones 
inmobiliarias familiar y con sede en 
Houston fundada en 1957, con una 
presencia en 225 ciudades en 25 países y 
$144,100 millones de bienes en gestión. ​

Experiencia en Parques comerciales de Hines

45M+ SF Desarrollos completados​

8M+ SF Desarrollos en marcha

38M+ SF Adquiridos

51M+ SF Gestionados



HINES – Planos potenciales del predio



Información financiera



¿Qué es una 
autorización 
de bonos?

• Una autorización de bonos es una autorización 
para vender bonos para financiar proyectos del 
distrito. 

• Es similar a una línea de crédito que un negocio 
puede usar para financiar sus operaciones. 

• Una autorización no significa fondos inmediatos, 
ni tampoco es un “cheque en blanco” para 
financiar la cantidad entera de la autorización sin 
cumplir estrictos requisitos reglamentarios. 

• Aunque una autorización puede ser por una 
suma grande, los bonos solo se pueden vender 
una vez que los proyectos necesarios estén listos 
para comenzar o según sea necesario para 
reparaciones y mantenimiento o reemplazo.



Financiación de proyectos: Autorización de 
bonos en comparación con Pago por uso

Autorización de bonos
Autorización de bonos
• Ejemplo: Costo del proyecto $3.6M
• los bonos se venden para financiar proyectos
• Ad Valorem (tasa del impuesto predial) no 

debería aumentar
• Contribución promedio por vivienda al 

proyecto: $15.50/mes o aprox. $185/año
• Residentes actuales y futuros comparten 

carga de la deuda a lo largo de 30 años.

Pago por uso
Ejemplo: Costo del proyecto $3.6M
• las facturas de agua de los residentes son la 

fuente de fondos.
• Las tarifas de agua aumentan antes del proyecto 

para financiarlo (salvo necesidad de emergencia).
• Contribución promedio por vivienda al proyecto: 

$3000 (salvo necesidad de emergencia) 
• La carga de la deuda es inmediata y 100% sobre 

residentes actuales

En ambos casos, los fondos para el proyecto deben estar en el banco antes del proceso de licitación.



Estadísticas del Distrito

• Tasación gravable de 2020: $148 millones
• Actual clasificación de bonos pendientes: BBB+ (en el 25% superior 

de distritos)

Impuesto para servicio de la deuda ​ $0.45

Impuesto de mantenimiento ​ $0.25

Tasa de impuesto total de 2020 $0.70

Tasa de impuestos de 2020 cada $100 de tasación

Tasas de impuestos superpuestas de 2020 
(por jurisdicción)

$1.366400

Condado de Harris $0.604193

Tasa de impuesto superpuesta total de 
2020s​

$0.100000

ESD Nro. 3 del Condado de Harris​ $0.100000

MUD de Northwest Freeway $0.700000

Tasa de impuesto superpuesta total de 2020 $2.870593

Tasas de impuestos superpuestas de 2020 (por jurisdicción)

¡La Junta Directiva ha bajado la tasa de 
impuestos total del Distrito un 58% desde 2010!​



Impacto 
financiero del 
parque comercial 
de Hines para el 
MUD de 
Northwest
Freeway

Si se aprueba la elección de bonos y se desarrolla el 
parque comercial de Hines, se espera agregar valor 
significativo a la base de impuestos del Distrito (El valor 
estimado de la construcción de Hines será de 
aproximadamente $100M- $120M).

El valor del desarrollo del parque comercial de Hines 
ayudaría a la meta del Distrito de mantener la tasa del 
impuesto total a niveles iguales o inferiores a los 
actuales.



Información sobre la elección



Lenguaje de la boleta de votación

Proposición A – LA EMISIÓN DE HASTA $18,155,000 EN 
CANTIDAD TOTAL DE CAPITAL DE BONOS PARA 
INSTALACIONES DE AGUA, ALCANTARILLADO SANITARIO 
Y DRENAJE Y LA IMPOSICIÓN DE IMPUESTOS, SIN LÍMITE 
EN CUANTO A TASA O CANTIDAD, SUFICIENTES PARA 
PAGAR EL CAPITAL E INTERÉS DE LOS BONOS​



Boleta
de 
muestra



Votación Anticipada y Día de Elección ​
Horarios y lugar​

Early Voting: Lunes 19 de abril al martes 27 de 
abril de 2021 (solo días de semana)​

• 8:00 a.m. – 12:00 p.m. y 1:00 p.m. – 5:00 p.m.​

Día de Elección: Sábado 1 de mayo de 2021​

• 7:00 a.m. – 7:00 p.m.​

Lugar de Votación: Planta de agua Nro. 2​

• 24523 Running Iron Drive, Hockley, TX 77447​



Preguntas y 
respuestas
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